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A  buys  a  two  storey  commercial  building  built  along  the  only  street  frontage  to  the  property.  
Vehicles cannot reach the rear of the property as the building extends across the entire width of the 
land.  A bought the building with full knowledge that vehicular access to the rest of the property had 








1. B  argues  that  it  is  not  reasonably  necessary  to  use  B’s  driveway,  as A was  aware  of  the 
limitations of  the property purchased.   A  should not have  created a  carpark  in what was 
otherwise an inaccessible place. 
2. B  further argues  that  it  is not  reasonably necessary  to use B’s driveway, as A could use a 
driveway serving the property of C, A’s other neighbour. 











(d) Necessary means  something more  than mere  desirability  or  preferability  over  alternative 
means; it is a question of degree. 





















The  facts  in  issue  in  Scenario  1  are  similar  to  those  that  faced  McMurdo  J  in  Pacific  Coast 










of  its  improvements at  the  time  that  the applicant purchased  it.   And  it  is doing so  for a perceived 
commercial  advantage.    But  of  themselves  they  are  not  considerations which  are  adverse  to  the 
application.  One proper purpose of s 180 is to facilitate a new or further use of the land, subject of 
course to the qualifications which are expressed within the section, and in particular within s 180(3).’ 
See  also Naylor  v Pierce5 which  involved  an  application  for  a  statutory  right of user over  a  large 











in  the  area.    This made  it difficult  for  the  applicants  to  carry out maintenance on  their property 
without entering onto  the  respondents’ property.    Lyons  J  considered  it  appropriate  to  impose  a 
statutory  right of user.   For  the  respondents  it was submitted  that  the applicants by purchasing a 
‘near  zero  alignment  property’  thereby  accepted  any difficulty  resulting  from  the  location of  the 
western wall of the house very close to the western boundary of the allotment.  This submission was 
not accepted.   Lyons J, at [53], opined  ‘while the fact that the applicants purchased their property 




and  Leeming  JJA)  delivered  on  6  August  2013.    The  respondent  bought  landlocked  land  and 
subsequently  sought an access  for access purposes over 2  lots of  land owned by  the council  that 









of  the  easement  than  it  is without  an  easement,  that will be  the  likely position with  any 
property  in respect of which an easement  is sought.   For that reason alone, as a matter of 
discretion,  the  price paid  for  the  property without  the  easement  cannot  be  a  factor  that 
militates against the grant of the easement. 
























obligation  to  advance  a  case  as  to what might  be  reasonable  compensation.   At  the  very  least  it 
increases  the  likelihood of  refusal of  terms where  the  respondent has no  idea what might be  the 
compensatory package.   More  significantly, without  such evidence  I  find  it difficult  to  see how  the 






was  that  her  refusal was  reasonable,  because  she  had  not  been made  a  reasonable  offer.    The 
applicant  had  offered  to  pay  her  $30,000  as  the  consideration  for  this  easement  by  the  time 
proceedings were commenced.  She argued that because that consideration was inadequate, it was 
not a reasonable offer and she had not unreasonably refused to agree to the easement at what she 




must  exist when  the  power  is  exercised;  they  need  not  have  existed when  the  proceedings were 
commenced.  By the conclusion of the hearing, the applicant had made it clear that it sought an order 
for the imposition of an obligation of user upon condition that it pay such amount as was assessed to 
be  just  compensation or  consideration pursuant  to  subs  (4)(a).    In particular  the applicant made  it 
clear  that  if  the  amount  of  $80,000,  derived  from  the  respondent’s  valuation  evidence,  was 
considered to be just compensation, the applicant sought an order upon condition that that amount 









A  developer  requires  a  temporary  easement  or  licence  over  a  neighbouring  lot  in  order  for  a 
redevelopment  to  proceed.    This  is  required  to  enable  a  crane  to  swing  over  the  neighbour’s 
airspace.   Although  it would be possible  for the developer to use an  internal crane this  is  likely to 
cost  an  extra  $300,000.    The  redevelopment, when  complete,  is  expected  to  generate  profits  of 
several million  dollars.    The  developer  has  indicated  that  insurance will  be  put  in  place  to  fully 
indemnify the neighbour for any losses that may be associated with the developer’s proposed use of 
the crane over the neighbour’s airspace. 
Initially,  the  neighbour  appeared  agreeable  to  the  proposal  but  is  now  seeking  substantial 
compensation.  The developer is of the view that the sum of $20,000 represents fair compensation 
for  interference  to  the  neighbour’s  amenity  and  privacy  and  previously  offered  that  amount  but 
elicited no response from the neighbour.  More recently, with a view to expediting resolution of the 
matter,  the developer has made a succession of  increased offers  to  the neighbour with  the  latest 





 Alternatively,  this  represents  a  relatively  small  percentage  of  the  likely  profits  to  be 
generated  from  the  redevelopment of  the proposed dominant  tenement  in circumstances 
where  it  is otherwise difficult  to calculate appropriate compensation  for  the owner of  the 
servient tenement. 






 The  compensation  is  not  a  substitute  for  the  price  that  could  have  been  exacted  if  the 
section did not exist.   The owner  is  ‘to receive a  just sum and for value for what he or she 













 If  the  imposition  of  the  easement  causes  material  injury  to  intangible  benefits  or  the 
imposition  of  material  intangible  detriments,  such  as  reduced  amenity,  enjoyment  of 














for  a  redevelopment  to  proceed.   One  of  the  easements  required was  to  swing  a  crane  over  a 




right  to  use  airspace.    The  central  issue  for  determination  by  Douglas  J  was  the  measure  of 
compensation or  consideration  it would be  just  to pay.    It was held  that  the  court  should assess 
compensation by placing  itself  into  the positions of  reasonable persons negotiating  for  that  right 
trying their best to establish the amount that would compensate the owner for the airspace for any 
loss  or  disadvantage  it might  suffer  by  the  trespass.    The  loss  or  disadvantage,  referred  to  in  s 
180(3)(b), did not include the loss of the opportunity to extract money that the servient owner may 
have had without the enactment of s 180.   For this reason, an expense which the applicant would 















10 May  2005, Douglas  J  held  that  there were  special  circumstances  justifying  an  order  that  the 
respondents pay the applicant’s costs of the proceedings. 
% of the Likely Profits 
In  New  South  Wales  at  least  there  is  some  theoretical  support  for  compensation,  in  limited 
circumstances, being assessed as a percentage of the profits to be made by the applicant. 
As noted in Rainbowforce Pty Ltd v Skyton Holdings Pty Ltd:19 
 At  [112]:  ‘There  may  be  an  exceptional  case  where  it  is  extremely  difficult  to  assess 
compensation  but  it  is  clear  that  the  applicant  for  the  order  is  to  derive  a  considerable 
benefit from the application.  In such circumstances, Young J suggested in Wengarin Pty Ltd 
v  Byron  Shire  Council20  at  [26],  ‘it may  be  appropriate  to  assess  the  compensation  on  a 
percentage of  the profits  that would be made.’   There does not yet seem  to have been a 
case where this has been done: Tenacity Investments v Ku‐ring‐gai Council21 at [112]. 
However, more recently, doubt has been expressed about this approach.  Moorebank Recyclers Pty 
Ltd  v  Tanlane  Pty  Ltd22  is  a  relatively  recent  decision  of  the  New  South  Wales  Court  of  Appeal 
(Bathurst CJ, Beazley and Meagher JJA).  Points that emanate from the decision: 
 At [236]:  
o Neither party  suggested  in  this  case  that  if  compensation was  to be payable  it  should be 
assessed as a percentage of profits earned by Tanlane as a  result of  the  imposition of  the 
easement.  In these circumstances, it is not necessary to finally determine whether subpara 
(5) of at  [26] of his Honour’s  judgment  in Wengarin  is correct.   For our part, however, we 
have some difficulty with this approach.  Section 88K(4) will only be reached if the court has 
determined under s 88K(2)(b)  that  the owner of  the servient  tenement can be adequately 
compensated.  If it can be, even with difficulty, the court is required by s 88K(4) to order the 
compensation  it considers appropriate.    It does not seem to us that that can be done by  in 
effect awarding an account or partial account of profits. 
























be  found, B seeks  the  imposition of a statutory right of user  for access purposes over A’s  land.   A 









opportunistically to extract a  large sum of money  from B  for the grant of the easement.   The  first 





the servient  land.   Douglas  J held that  the provisions of s 180 cannot be rendered  ineffective by a 
demand  by  the  owners  of  the  potential  servient  tenement  of  an  unconscionable  sum  by way  of 
compensation. 
Compensation and Costs? 
When considering how  the court may assess compensation and award costs,  reference  should be 
made to Tran v Cowan.25  This was a relatively rare example of a situation where Chesterman J was 
prepared  to order  a  statutory  right of user over part of  the  respondent’s driveway  (to  allow  the 










Given  that Chesterman  J  found  that  the price paid by  the respondents  for  their  land reflected  the 
proposed easement, to order compensation would not be to compensate the respondents for  loss 




an order  for costs, on an  indemnity basis.   This decision  is separately reported as Tran v Cowan.26  
Pursuant  to  s  180(6)  of  the  Property  Law  Act  1974  (Qld),  the  court  shall  not,  except  in  special 
circumstances, make an order for costs against the servient owner.   The special circumstances that 
supported the making of an order for costs were identified by Chesterman J as follows (at [7] – [9]): 
In  my  opinion  the  dishonest  defence  of  the  application  is  a  special  circumstance.    Had  the 
respondents been truthful they would have admitted that they had bought their land expecting it to 
be burdened with an easement obliging them to share their driveway with their neighbours.  Had this 
fact been  admitted no  sensible  argument  against  the  application  could have been mounted.    The 
application would not have been necessary.  The applicants have been put to expense only by reason 
of  the  respondent’s  false denials.   Accordingly  it  is  an  appropriate  case  to order  costs  against  the 
respondents.   
The applicant seeks indemnity costs.  There remains a division of judicial opinion as to the degree of 
alacrity, or  lack of  it, with which such orders should be made.   Commonly the fact that a dishonest 
claim or defence is made and persisted in is sufficient to justify an award of indemnity costs. 
I have no doubt that s 180(6) permits the making of an order for costs to be paid on the  indemnity 
basis.  Once the statutory threshold is crossed and an applicant demonstrates ‘special circumstances’ 
which allows the court to make an order for costs against a respondent there seems no reason why 
the discretion as to the particular order should not be exercised according to ordinary principles. 
 
                                                            
26 [2006] QSC 162. 
